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Esecuzione Forzala N.0014/07

Ji AL B £ o
- Beni in Spoleto -Perugia- Via Giovanni Amendats e
L‘ Lotto 001  (QA)

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena Proprieta per la quota di 1000/1000 relativamente z appartamento sito in comune di Spoleto -Perugia-

JVia Giovanni Amendola.

Composto da Ingresso, Cucina, Sala pranzo, Ripostiglio, 2 Camere dg letto, Bagno, 2 balconi posto al pigno

secondo sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mg 110/

Identificato in catasto: partita 1009186 intestata a - nato a il fogliv 163
mappale 129 subalterno 3, categoria A/3, classe 4. composto da vani 5, posto al piano 2, - rendita; € 387,34,

Coerenze: Stessa proprietd

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

appartamento di mq. 100 circa, disposto su di un piano (secondo) facente parte di palazzina di 4 piani realizzata

nel 1953, posizionata in zona residenziale di completamento di tipo semiintensivo.
Caratteristiche zona: centro (di pregio) a traffico sostenuto con parcheggi sufficienti,
Caratteristiche zone limitrofe; aree residenziali.

La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria ¢ secondaria,

Principali collegamenti pubblici (Km): autobus (0.

Servizi offerti dalla zona: asilo nido (buonoe), centro commerciale {(buono), cinema (buono), farmacie {buono),
municipio (buono), ospedali (buona), parco giochi (buono), scuola elementare (buona), scuola media inferiore

{hucnu}l, scuola media superiore {(buono), teatro (buono), supermercato (buono).

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato da : ton un contratto d'affitto (4+4) stipulato in data 15/02/06. 11

coniratio & stato registrato. il contratto & stato stipulato in data antecedente al pignoramento.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre traserizioni Pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni marrimoniali e provy. d'assegnuzione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Awti di asservimenio urbanistico: Nessuno
4.1.4. Alire limitazioni d'uso: Nessuna

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese dells procedura
4.2.1. Iscrizioni: Nessuna
4.2.2. Pignoramenti:

Pignoramento a favore di GRS -+ - firma di Tribunale di Spoleto- Uff, Giudiziario
' " in data 06/06/07 ai nn. 35/2007 trascritio a Conservatoria RR.II. di Perugia - sez.

dist. di Spoleto in data 18/06/07 ai nn. Reg. part.:2189; reg. gen.; n.3527
Riferito limitatamente a: tutto il lotto
4.2.3. Altri oneri: Nessuno
4.3. Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizia ¢ catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia: Nessuna difformita
4.3.2. Conformiti catastale: Nessuna difformiti

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile:
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora
Stadute al momento della perizia:
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali proprietari

' nato a . i proprietario dal 01/12/93 ad ogei con atto a firma di

Notaio in data 01/12/93 ai nn. 118214 trascritto a Spoleto in data 10/01/94 ai nn. 3704

I per Superficie lorda si intende comprensiva delle murature, balcon, logge. taverne... ovvero lingombro complessivi
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Riferito limitatamente a: foglio 163 mappale 129 subalterno 3, categoria A/3, classe 4, composto da vani 5,
posto al plano 2, - rendita: € 387,34

6.2 Precedenti proprietari
i T oinataa c i1 7 .. 7 proprietario da datz antecedente il ventennio al 01/12/93 con
atto con atto
Riferito limitatamente a: foglio 163 mappale 129 suballerno 3, categoria A/3, classe 4, composto da vani 5,
posto al piano 2, - rendita: € 387,34

7. PRATICHE EDILIZIE:
Il fabbricato oggetto di stima risulta costruito in epoca anteriore al 31 dicembre 1964, in quanto a questa data non
¢'s raccia di documentazione urbanistica presso gli uffici teenici comunali né presso I'Archivio di Stato, Dalla
dichirazione del proprietario 'immobile risulta essere stato costruito nel 19535,
P.E. n. 2275 per lavori di regolarizzazione abusi intestataa .~ 7., ' _. Concessione Edilizia in Sanatoria

> ~(art. 13 L28/2/85 n°47) presentata in data 28/04/86- n. prot, 12618

Riferito limitatamente a: Comune di Spoleto - NCEU - Foglio 163 particelle 127 e 129

~P.E. n. per lavori di sistemazione impianto elettrico intestata a -+ . Comunicazione Opere Interns
{Art.26 L 28/2/85 n" 47) presentata in data 04,/05/02
Rifenito limitatamente a: Comune di Spoleto - NCEU - Foglio 163 particelle 129 sub 1, 2,3, 4, 5,6, 7, 8.

Piena Proprietd per la quota di 1000/1000 relativamente a Immobile sito in comune di Spoleto -Perugia- ,Via

Giovanni Amendola,
Composto da Ingresso, Cucina, Sala pranzo, Ripostiglio, 2 Camere da letto, Bagno, 2 balconi posto al piano secondo

Identificato in catasto: partita 1009186 intestata a - _ T natoa S| -. . foglio 163 mappale
129 subalterno 3, categoria A/3, classe 4, composto da vani 3, posto al piano 2, - rendita: € 387,34,

Coerenze: Stessa proprieta

. L'edificio & stato costruito nel 1955, ristrutturato nel 2002

Costituito da 4 piani complessivi, 3 piani fuori terra, 1 (sotiostrada) piani interrati.
L'unita immobiliare & identificata con il numero 6 di interno, ha un'altezza interna di circa 2,93,

: Destinazione Sup. Netta Coeff, Sup. Comm, esposizione cundiziooi
I_gg:rnssn . 73 1 73 Interno Hugne
Sals dg pranzo 16,3 ] 16,3 Est Buone
Cucina L 13,2 1 13,2 Mord - st .. Buone

‘Cameral T e 1 7.6 Ovest Buons _

" Camenu 2 13 ! R S Nord:Ovest Buone
Ripostiglio 11 1 11 Internc Buang
Bagno 5 | - 5 Mord ~ Buane
Baleone 1 38 0,25 1,95 Crvest Buang
Balcone 2 4,23 025 1,0575 Mord - Est Huong

9143 554075

Caratteristiche descrittive:

Solai (struttura): tipologia; in ferro con tavelloni.
Coperurg (siruttira); tipologia: a falde, materiale: c.a..
Scale forimra): tipologia: a rampe parallele, materiale; pietra, ubicazione: interna, servoscala: presente.
Balconi (siruttura): materiale: c.a..
ﬁ"‘:‘*’_“—"ﬂ‘"f (eomponenis tipologia: doppia anta a battente, materiale: legno, protezione: tapparelle, materiale
ilizig); protezione: plastica, condizioni: sufficienti.
f*j.fﬁ;&f interni {componente tipologia: a battente, materiale: legno tamburato, condizioni: sufficienti.
edlifizig);
f;:‘_”“ esterna (components materiale; manto binuminoso,
fi):
;‘;;’?“’- Imterna (componente materiale; piastrelle di ceramica, condiziond: sufficienti.
Lz

Fortone di ingresso {componenie tipulﬁgiﬂ: dDj’.‘I]Jl.EI anta a battenle, materiale: 1&5]:]0 massello, accessori: senza 111=1nig|if.1m‘:
_\_‘_‘_‘—'— e e

—2per superficie lorda si intende comprensiva delle murature, balconi, logee, laverne... ovvera lingombro complessivo

dellimmobile
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ediltzia): antipanico, condizioni: buone.

injenna collettiva (componente  tipologia: rettilinea.

edilizia): . , .

Eletivico (impianto): tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: omtime, conformitd: rispettoso delle
vigenti normative.

Termico (fmpiantal: tipologia: autonomo, alimentazione: metano, rete di distribuzione: tubi in ferro,
diffusor: termosifoni in alluminio, condizioni: sufficienti.

Telefomice (impiania). tipologia: sottotraccia.

Mamto di copertira feamponente  materiale: tegole in cotto, coibentazione: inesistente, condizioni: sufficienti,

edilizial:

Srufture verticalf (struiura): materiale: c.a..

Pareti esterme {componente materiale; muralura di mattoni foratl, coibentazione: inesisiente, rivestimento: intonaco

edilizia): di cemento, condizioni: sulficienti.

Fondazion! (strutiura): tipologia: plaea, materiale: c.a..

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1

8.2

Criterio di Stima )

In relazione alla tipologia dei beni oggetto di pignoramento e dello scopo del presente elaborato peritale,
per la valutazione estimativa dell'immobile destinato a vendita giudiziaria, il suddetio verra stimato secondo
l'aspetto economico del valore di mercato all'attualitd. Per individuare il pit probabile valore di mercato,
ovvero, quel valore derivante da libera contrattazione di compravendita, lo serivents, sulla scorta delle
conoscenze del mercato immaobiliare del Comune di

Spoleto e delle zone limitrofe ¢ della possibilita di reperire prezzi di mercato realizzatisi nella zona in
occasione di recenti compravendite di immobili simili a quelli in oggetto, riteneva opportunc adottare 1]
procedimento estimativo sintetico-comparativo,

Tale procedimento si articola nelle fasi seguenti:

-conoscenza di recentl prezzi di mercato realizzatisi nella zona per beni simili;

-esistenza di un parametro tecnico di comparazione tra il bene da

stimare e quelli presi a confronto;

-definizione di un valore medio ordinario scaturito dallacquisizione di una seric di prezzi di vendita
realizzatisi recentemente;

-definizione delle aggiunte e detrazioni al valore medio ordinario per portare i beni in estimazione nelle
condizioni reali ed oggettive in cui si trovano allatwalitd.

Lo scrivente, effettuava altresi indagini conoscitive presso professionisti ed operatori immobiliari della
zona, per individuare il valore medio ordinaric maggiormente aderente alle caratteristiche degli immobili in
oggetto. Quale parametro tecnico-estimativo. di raffronto veniva assunto il metro quadrato (mgq), riferito alla
superficie commerciale determinata secondo la norma UNI 10750, elaborata dall'Uniter, cui si ¢ uniformata
la Borsa Immobiliare dell'Umbna,

Sulla base della conoscenza dei prezzi di mercato pil significativi, assunti per il confronto, si ¢ definito 1
valore medio ordinario unitario { €'mq).

Nella valutazione che segue si & tenuto conto di ogni ulteriore elemento di rilievo che abbia potuto influire
in positive e/o in negativo sul valore del bene.

In particolare si & tenuto conto, da una parte, dell'ubicazione dell'immobile in una zona di altissima richiesta
immobiliare e , dall'altra dello stato obsoleto degli allestimenti di alcune componenti edilizie della palazzina
stessa.

Posto quanto precede, in conformitd al criterio di stima assunto e al procedimento descritto, & stato
formulato il giudizio di stima definitivo, perfezionato sulla base dell'esperienza professionale dello
scrivente relativamente alle valutazioni immobiliari ¢ dell'attuale andamento del mercato immobiliare.

Fonti di informazione

Catasto di Agenzia del Termitorio, Ufficio provinciale di Perugia - sezione slaccata di Sp:}!uLn,
Conservatoria dei Registri lmmobiliar di Agenzia del Territorio, Ufficio provinciale di Perugia - sezione
staccata di Spoleto, ufficio tecnico di Comune di Spoleto, Agenzie immobilian ed osservator del mercato:
Banca dati delle quotazioni immobiliari OMI, Agenzie immobiliari locali, perizie studi privati, Bollettini
INEA.



o COnErg . GRS -
8.3. Valutazioni delle superfici
= Immuobile Superf. V¥alore intero Valore dirftto
A. appartamento 110 €228.751 € 228.751
8.4, Adeguamenti e correzioni della stima

Esecnzione Forzata MO0 407

8.5

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita;

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed jscrizion; & carico
dell'acquirente:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

Prezzo base d'asta dell'immobile
Valore dell'immaobile al netto delle decurtazion] nello stato di fatto in

cui si trowa:

€34.313
Nessuno

Nessuna
€0

€ 194,438
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“Beni in Spoleto -Perugia- Via Giovanni Amendola
R . Lotte004 (&) :

1.

.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBIL] OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena Proprieta per la quota di 500/1000 relativamente a posto auto sito in comune di Spoleto -Perugia-
,Via Giovanni Amendola.
Composto da 1 vano posto al piano terra sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mg 271

Identificato in catasto: partita 8563 intestata a
foglio 163 mappale 127 subalterno 4, categoria C/6, classe 5,

della superficie catastale di mq 21, posto al piano T, - rendita: € 13.01.
Coerenze: Stessa proprietd

DESCRIZIONE SOMMARIA:
Garage singolo di circa 25 mq. parte di palazzina di forma allungata e strelta risalente al secondo dopoguerra,

posizionata in zona residenziale di completamento tipo semiintensive.

Caratteristiche zona: centro (di pregio) a traffico sostenuto con parcheggi sufficienti.

Caratteristiche zone limitrofe: aree residenziali.

La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Principali collegamenti pubblici (Km): autobus (0).

Servizi offerti dalla zona: asilo nido (buono), centro commerciale (buono), cinema (buono), farmacie (buono),
municipio (buono), ospedali (buono}, parco giochi (buono}, scuola elementare (buono), scuola media inferiore
{(buono), scuola media superiore (buono), teatro {buono), supermercato (buono).

STATO DI POSSESSO:
Libero.

VINCOLI ED ONERI1 GIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv, d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Ami di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spesc della procedura
4.2.1. Iscrizioni: Nessunda

4.2.2, Pignoramenti:
Pignoramento a favore di - a firma di Tribunale di Spoleto- Uff. Giudiziario

in data 06/06/07 ai nn. 35/2007 trascritto a Conservatoria RR.IL. di Perugia - sez.
dist. di Spoleto in data 18/06/07 ai nn. Reg. part.:2189; reg. gen.: n3527
Riferito limitatamente a: tutto il lotto
4,2.3. Aliri omeri: Nessuno
4.3. Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformitd urbanistico edilizia: Nessuna difformita
4.3.2. Conformita catastale: Nessuna difformitd

Spese ordinarie annue di gestione dell'immabile: €0

Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora
€n

scadute al momento della perizia:
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €0

6. ATTUALI] E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 Attuali proprietari

11 per superficie lorda si intende comprensiva delle murature, halconi,

logge, taverne... ovvero l'ingombro complessivo

dell'immobile
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proprietaria per 1/2;
proprietario per 1/2. proprietario dal 16/07/03 ad 0ggi con atto a firma di Denuncia

nei passaggi per causa di morte (in morte di ; In data 16/07/03 ai nn. 6395 registrato a
Spoleto in data 21/11/03 ai nn. Volume 438 n. 64
Riferito limitatamente a: foglio 163 mappale 127 subalterno 3, categoria A3, classe 4, composto da vani 8,
posto &l piano 18-T, - rendita: € 619,75. Note: Griffata con la particella 126,
Precedenti proprietari

; . proprictario per 1/1. proprietario da data antecedente il
ventennio al 16/07/03 con atto con atlo
Riferito limitatamente a: foglio 163 mappale 127 subalterno 3, categoria A/3, classe 4, composto da vani 8,
posto al piano 18-T, - rendita: € 619,75, Note: Griffata con la particella [26

7. PRATICHE EDILIZIE:
11 fabbricato oggetio di stima risulta costruite in epoca anteriore al 31 dicembre 1964, in quanto a questa datg
non c'¢ traccia di documentazione urbanistica presso gli uffici tecnici comunali né presso I'Archivio di Stato.
Dalla dichirazione del proprietario 'immobile risulta essere stato costruito nel 1955,

P.E. n. 2275 per lavori di regolarizzazione abusi intestata a Concessione Edilizia in Sanatoria
(art. 13 L28/2/85 n°47) presentata in data 28/04/86- . prot. 12618
Riferito limitatamente a: Comune di Spoleto - NCEU - Foglio 163 particelle 127 & 129

f'

Descrizione posto auto di cui al.puntu A : : |

Piena Proprietd per la quota di 500/1000 relativamente a Immobile sito in comune di Spoleto -Perugia- ,Via
Giovanni Amendola,

Composto da 1 vano posto al piano terra sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mg 27"

Identificato in catasto: partita 8563 intestata a

foglio 163 mappale 127 subalterno 4, categoria C/6, classe 5, della superficie

catastale di mq 21, posto al piano T, - rendita: € 13,01.

Coerenze: Stessa proprietd

L'edificio & stato ristrutturato nel 1955

Costituito da 2 piani complessivi, | piani fuori terra, | piani interrati.
L'unitd immobiliare ha un'altezza interna di circa 2,85.

Destinazione Sup. Netta CoelT, Sup. Comm. esposizione condizioni

Caratteristiche descrittive:

FPavim, inwerna (componente materiale: battuto di cemento, condizioni: sufficienti,
edilizia);

Fondazioni (siruttura): tipologia: platea, materiale: muratura,

Strutture verticali (strusnira): materiale: muratura, condizioni: sufficienti.

Solai (struttura). tipologia: in ferro con tavelloni,

FPortgne di ingresso (componente tipologia: ante scorrevoli, materiale; ferro, condizioni: sufficienti.
edilizia):

Elettrico (impianto): tipologia: sottotraccia,

Travi (strutiura): materiale: legno.

Infissi esterni (components tipologia: fissi, materiale: ferro, protezione: scuretti.
edilizia):

8. YALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1.

Criterio di Stima

12 per superficie lorda si intende comprensiva delle murature, balconi, logge, taverne... ovvero lingombro complessivo
dell'immaobile
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In relazione alla tipologia dei beni oggetto di pignoramento e dello scopo del presente elaborato peritale,
per la valutazione estimativa dellimmobile destinato a vendita giudiziaria, il suddetto verra stimato
secondo I'aspetto economico del valore di mercato all'attualita, Per individuare il pill probabile valore di
mercato, ovvero, quel valore derivante da libera contrattazione di compravendita, lo scrivente, sulla scorta
delle conoscenze del mercato immobiliare del Comune di Spoleto e delle zone limitrofe e della possibilita
di reperire prezzi di mercato realizzatisi nella zona in occasione di recenti compravendite di immobili simili
a quelli in oggetto, riteneva opportuno adottare il procedimento estimativo sintetico-comparativao,

Tale procedimento si articola nelle fasi seguenti:

-conoscenza di recenti prezzi di mercato realizzatisi nella zona per beni simili;

-esistenza di un parametro tecnico di comparazione tra il bene da

stimare e quelli presi a confronto;

-definizione di un valore medio ordinario scaturito dall'acquisizione di una serie di prezzi di vendita
realizzatisi recentemente;

-definizione delle aggiunte e detrazioni al valore medio ordinario per portare i beni in estimazione nelle
condizioni reali ed oggettive in cui si trovano all'attualit 4.

Lo scrivente, effettuava altresl indagini conoscitive presso professionisti ed operatori immobiliari della
zona, per individuare il valore medio ordinario maggiormente aderente alle caratteristiche degli immobili in
oggetto. Quale parametro tecnico-estimativo di raffronto veniva assunto il metro quadrato (mq), riferito alla
superficie commerciale determinata secondo la norma UNI 10750, elaborata dall'Uniter, cui si & uniformata
la Borsa Immobiliare dell'Umbria, Sulla base della conoscenza dei prezzi di mercato pil significarivi,
assunti per il confronto, si & definito il valore medio ordinario unitario { €/mg).

Mella valutazione che segue si & tenuto conto di ogni ulteriore elemento di rilievo che abbia potuto influire
in positivo e/o in negativo sul valore del bene.

In particolare si ¢ tenuto conto, da una parte, dell'ubicazione dell'immobile in una zona di altissima richiesta
immobiliare e della possibiliti di ampliare i volumi esistenti, dallaltra dello stato obsoleto degli
allestimenti di alcune componenti edilizie della palazzina stessa.

Posto quanto precede, in conformitd al criterio di stima assunto e al procedimento descritto, & stato
formulato il giudizio di stima definitivo, perfezionato sulla base dell'esperienza professionale dello
scrivente relativamente alle valutazioni immabiliari e dell'attuale andamento del mercato immobiliare.

8.2. Fonti di informazione .
Catasto di Agenzia del Temritorio, Ufficio provinciale di Perugia - sezione staccata di Spoleto,
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Agenzia del Territorio, Ufficio provinciale di Perugia - sezione
staccata di Spoleto, ufficio tecnico di Comune di Spoleto, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercaro:
Banca dati delle quotazioni immobiliari OMI, Agenzie immobiliari locali, perizie studi privati, Bollettini
INEA.
8.3. Valutarzioni delle superfici
Immobile Superl. Valore intere Yalore diritio
A. posto auto 27 £ 35.100 € 17.550
8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita: € 2.633
Riduzione del 10% per la vendita di una sola quota dell'immobile in
virth del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del
valore: €1.755
Omneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iserizioni a carico
dell'acquirente: : Nessuna
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale:; €0
8.5, Prezzo base d'asta dell'immobile
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in -
: €13

cui si trova:
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" Beniin Spoleto -Perugia- Via Giovanni Amendola |
S Lotto 002

1.

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A.

Piena Proprieta per la quota di 100071000 relativamente a appartamento sito in comune di Spoleto -Perugia-

,Via Giovanni Amendola,

Composto da Ingresso, Cucina, Sala pranzo, Ripostiglio, 2 Camere da letio, Bagno, 2 Balconi posto al
piano 2 - 15 sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 135

Identificato in catasto: partita 1009186 inlestata a nato o il foglio 163

mappale 129 subalterno 4, categoria A/3, classe 4, composto da vani 5, posto al piano 2-15, - rendita: €

387,34,

- Coerenze: Stessa proprietd

DESCRIZIONE SOMMARIA:

appartamento di mq. 110 circa, disposto su due piani facente parte di palazzina di 4 piani realizzata nel 1955,
posizionata in zona residenziale di completamento tipo semiintensivo.

Caratteristiche zona: centro (di pregio) a traffico sostenuto con parcheggi sufficienti.

Caratteristiche zone limitrofe: aree residenziali.

La zona ¢ provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Principali collegamenti pubblici (Km); autobus (0).

Servizi offerti dalla zona: asilo nido (buono), centro commerciale (buono), cinema (buonao), farmacie (buono),
municipio (buono), ospedali (buono), parco giochi (buono}, scucla elementare (buono), scuola media inferiore
(buono), scuola media superiore (buono), teatro (buono), supermercato | buonao).

STATO DI POSSESSO:
Occupato da ! - - - con un contratto d'affitto (4-4) stipulato in data 30/01/02. 1| contratio & stato

registrato. il contratto ¢ stato stipulato in data antecedente al pignoramento.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Yincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provy, d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Atti di asservimenio urbanistico: Nessuno
4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno caneellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni: Nessuna
4.2.2. Pignoramenti:
Pignoramento a favore di - a firma di Tribunale di Spoleto- UF, Giudiziario
i in data 06/06/07 ai nn. 352007 trascritto a Conservatoria RR.I1. di Perugia - sez.
dist. di Spoleto in data 18/06/07 ai nn, Reg. part.:2189; reg, gen.: n.3527
Riferito limitatamente a: tutto il lotto
4.2.3. Aliri oneri: Nessuno
4.3. Ouneri di regolarizzazione urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia: Nessuna difformita
4.3.2. Conformita catastale: Nessuna difformitd
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE;
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €0
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora
scadute al momento della perizia; €l
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €0
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali proprietari
: nato a il. .. . proprietario dal 01/12/93 ad oggi con atto a firma di
——

3 per superficic lorda si intende comprensiva delle murature, baleoni, lopge, laveme..

. ovvern lingombro complessiva

dellimmaobile
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: - Notaio in data 01/12/93 ai nn. 118214 trascritto a Spoleto in data 10/01/94 ai nn. 3704
Riferito limitatamente a: foglio 163 mappale 129 subalterno 3, categoria A/3, classe 4, composto da vani 3,
_ posto al piano 2, - rendita: € 387,34
6.2 Precedenti proprietari
: proprietario da data antecedente il ventennio al 01/12/93 con
atto con arto
Riferito limitatamente a: foglio 163 mappale 129 subalterno 3, categoria A/3, classe 4, composto da vani 5,
ke posto al piano 2, - rendita: € 387,34
7. PRATICHE EDILIZIE:
" 11 fabbricato oggetto di stima risulta costruito in epoca anteriore al 31 dicembre 1964, in quanto a questa data
~peon &' traccia di documentazione urbanistica presso gli ufTici tecnici comunali né presso I'Archivio di Stato.
. Dalla dichirazione del proprietario I'immobile risulta essere stalo costruito nel 1955,
* P.E. n. 2275 per lavori di regolarizzazione abusi intestata a Concessione Edilizia in Sanatoria
{arl. 13 L28/2/85 n°47) presentata in data 28/04/86- n. prot. 12618
Riferito limitatamente a; Comune di Spoleto - NCEU - Foglio 163 particelle 127 e 129
P.E. n. per lavori di sistemazione impianto elettrico intestata a Comunicazione Opere Interne
(ATt.26 L 28/2/85 n® 47} presentata in data 04/09/02 '
Riferito limitatamente a: Comune di Spoleto - NCEU - Foglio 163 particelle 129sub 1,2, 3, 4, 5,6, 7, 8.
L * Descrizione appartamento di cuial punto A !
.~ Piena Proprietd per la quota di 1000/1000 relativamente a Immobile sito in comune di Spoleto -Perugia- Via

- Giovanni Amendola.

Composto da Ingresso, Cucina, Sala pranzo, Ripostiglio, 2 Camere da letto, Bagno, 2 Balconi posto al piano 2 - 1s
sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mg 135

Identificato in catasto: partita 1009186 intestata a . et nato a il
129 subalterno 4, categoria A/3, classe 4, composto da vani 5, posto al piano 2-15, - rendita: € 387,34,
Coerenze: Stessa proprieta

L'edificio & stato costruito nel 1953, ristrutiurato nel 2002

Costituito da 4 piani complessivi, 3 piani fuori terra, 1{sottostrada) piani interrati.

L'umita immobiliare & identificata con il numero 6 di interno, ha un'altezza interna di circa 2,95

foglio 163 mappale

Destinazione Sup. Netta Cuet, Sup. Comm. esposizione condizioni

Ingresso 9 1 g Inicrmo Suffieienti

Sala T i 176 Est ) SulTicienti

Cucina 13,2 1 132 Sud - Hst Sufficienti
- Lamera 18 | T Sud - Ovest ) Sufficienti

Tinello 13 Tt 13 Owvest Sufficienti

Ripostigiio . i et e O e

Baleone | 4 025 1 Orest Sufficicnti )

S e a2 T g

Fondo 113 1 17,3 Bl Sufficienti

108,55 102,25
Caratteristiche descrittive:
Scale (struttura): tipologia: a rampe parallele, materiale: pietra, ubicazione: interna, servoscala: presente.

Balconi (siruery): aterizle: c.a
Ed?;:fuj‘ copertura (companente materiale: tegole in cotto, coibentazione: inesistente, condizioni: sufficienti.

Strutture verticali (strumura):  materiale: ¢ a., condizioni: sufficienti.

f;;g:;‘_mm’ (eamponenie materiale: muratura di mattoni forati, coibentazione: inesistente, rivestimento: intonaco
i di cemento, condizioni: sufTicienti,

ﬁﬁl"ffm' feomponenie materiale: manto bituminoso.

ii::zmﬁ;;“kfm feomponente maleriale: piastrelle di ceramica, condizioni: sufficienti.

j [i‘]':"' Superlicie lorda si intende comprensiva delle murature, balconi, logge, taverne.. ovvern lingombro complessive
ellimmobile
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S Partone dr ingresso {componente n‘pglagl'la: duppia‘ anta a battente, materiale: legno massello, accessori: senza maniglione
edilizial; anfipanico, condizioni: buone,

: Antenna colletiiva (componente ﬂpulogiﬂ: rettilines.

. adilizial: - 3 y ol . g ;

: . tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: ottime, conformita: rispettoso delle

wiii

- Eletirico {impianio):
S vigenti normative,
tipologia: autonomo, alimentazione: metano, rete di distribuzione: tubi in ferro,

diffusori: termosifoni in alluminio, condizioni: sulTicienti.

e

& Termico {impiania):

. Telefonico (impianto): tipologia: sottotraccia,
i Fondaziont (sruntura)’ tipologia: platea, materiale: c.a..
 Solai (strustura): tipologia: in ferro con tavelloni,
. Copertura (struttura); tipologia: a falde, materiale: c.a..
L Infisst interni (componente tipologia: a batiente, materiale: legno massello, condizioni: buone.
A% edilizigl: -
jf hg,ﬂsﬂ?m—rmifmﬂwwm tipologia: doppia anta a battente, materiale: legno, prolezione: tapparelle, materiale
- edilizi): protezione: plastica, condizioni: sufficient],
2

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1. Criterio di Stima
In relazione alla tipologia dei beni ogpetto di pignoramento e dello scopo del presente elaborato peritale,

per la valutazione estimativa dell'immobile destinato a vendita giudiziaria, il suddetto verra stimato

B

e

£ secondo l'aspetto economico del valore di mercato all'atualita. Per individuare il pill probabile valore di
& mercato, ovvero, quel valore derivante da libera contrattazione di compravendita, lo scrivente, sulla scorta
% delle conoscenze del mercato immobiliare del Comune di
; Spoleto ¢ delle zone limitrofe e della possibilita di reperire prezzi di mercato realizzatisi nella zona in
occasione di recenti compravendite di immobili simili a quelli in oggello, ritengva opportuno adottare il
ke, procedimento estimativo sintetico-comparativo.

% Tale procedimento si articola nelle fasi seguenti:

-conoscenza di recenti prezzi di mercato realizzatisi nella zona per beni simili:

i -esistenza di un parametro tecnico di comparazione tra il bene da

i stimare e quelli presi a confronto;

i -definizione di un valore medio ordinario scaturito dall'acquisizione di una serie di preezi di vendita

realizzatisi recentemente;

-delmizione delle aggiunte e detrazioni al valore medio ordinario per portare i beni in estimazione nelle
condizioni reali ed oggettive in cui si trovano all'attualita.

Lo scrivente, effettuava altresi indagini comoscitive presso professionisti ed operatori immobiliari della
: zona, per individuare il valore medio ordinario maggiormente aderente alle caratteristiche degli immobili in
oggetto. Quale parametro tecnico-estimativo di raffronto veniva assunto i metro quadrato (mq), riferito alla
superficie commerciale determinata secondo la norma UNI 10750, elaborata dall'Uniter, cui si & uniformata
la Borsa Immobiliare dell"Umbria.

Sulla base della conoscenza dei prezzi di mercato pil significativi, assunti per il confronto, si & definito il
valore medio ordinario unitario ( €/maq).

Nella valutazione che segue si ¢ tenuto conto di ogni ulteriore elemento di rilievo che abbia potuto influire
N positive efo in negativo sul valore del bene.

In particolare si & tenuto conto, da una parte, dell'ubicazione dell'immaobile in una zona di altissima richiesta
immobiliare, dall'altra dello stato obsoleto degli allestimenti di alcune componenti edilizie della palazzina
SIESsH.

Posto quanto precede, in conformiti al criterio di stima assunto e al procedimento descritto, & stato
formulato il giudizio di stima definitivo, perfezionato sulla base dell'esperienza professionale dello
scrivente relativamente alle valutazioni immobiliari e dell'attuale andamento del mercato immobiliare.

8.2. Fonii di informazione :
Catasio di Agenzia del Territorio, Ufficio provinciale di Perugia - sezione staccata di Spoleto,

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Agenzia del Territorio, Ufficio provinciale di Perugia - sezione
Slaccata di Spoleto, ufficio tecnico di Comune di Spoleto, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato:
Banca dati delle quotazioni immobiliari OMI, Agenzie immobiliari locall, perizie studi privati, Bollettini
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© 8.3, Valutazioni delle superfici

= Immabile Superf. Valure intero Valore diritto

i . A. appartamento 135 €250.088 € 250.088

?Egﬁ 8.4. Adeguamenti e correzioni della stima _

- ‘Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su

& base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per

B rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
% biennio anteriore alla vendita: €371.813
;} - Oneti notarili & provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
3 Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

3 dell'acquirente: Nessuna
i - Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0
g 8.5. Prezzo base d'asta dell'immobile

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di farto in

€212.575
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BEN1 IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Piena Proprieta per la quota di 500/1000 relativamente a Terreno residenziale sito in comune di Spoleto
-Perugia- ,Via Giovanni Amendola.
Superficie complessiva di circa mg 1485,
Identificato in catasto:

- partita 4136 intestata a : :
foglic 163 mappale 394 categoria SEMINATIVO, classe 3, della

superficie catastale di mq 30, - rendita: R.D.: 0,12; R.AE 0,14,

- intestata a
foglio 163 mappale 1623 categoria seminativo, classe 3, della superficie catastale di mq

15, - rendita: R.D.: € 0,14; RA €0.16.

- intestats a
foglio 163 mappale 1756 categoria seminativo, classe 3, della superficie catastale di mq

90, - rendita: R.D.: €0,37; R.A.1 €042,

- intestata a
foglio 163 mappale 1757 categoria seminativo, classe 3, della superficie catastale di mq

1330, - rendita; R.D.; € 5,50; R.A.: €6,18.
B. Piena Proprieta per la quota di 500/1000 relativamente a Terreno residenziale sito in comune di Spoleto
-Perugia- ,Via Giovanni Amendola.
Superficie complessiva di circa mq 755,
Identificato in catasto:

- intestata a
foglio 163 mappale 1621 categoria seminativo, classe 3, della superficie catastale di mg

540, - rendita: R.D.: €223; R A €251

- intestata a ;
foglio 163 mappale 1622 categoria seminativo, classe 3, della superficie catastale di mg

215, - rendita: R.D.: € 0.8%; RAL £ 1,00.

7, DESCRIZIONE SOMMARIA:
Terreni urbanisticamente destinati a Zona

semiintensivo
Caratteristiche zona: centro (di pregio) a mraffico sostenuto con parcheggi sufficienti.

Caratteristiche zone limitrofe: aree residenziali.
La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Principali collegamenti pubblici (Km): autobus (0).
Servizi offerti dalla zona: asilo nido (buono}, centro commerciale (buono), cinema (buono), farmacie (buono),

municipio (buono), ospedali (buono), parco giochi {buono), scuola elementare (buono), scuola media inferiore
(buono), scuola media superiore (buono), teatro (buono), supermercato {buono).

residenziale di completamento dei nuclei abitati esistenti di tipo

3. STATO DI POSSESSO:
Libero.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.]. Domande giudiziali o altre trascriziont pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessund
4. 1.3 A di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1 4. Altre limitazioni d'uso; Nessuna

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno canc
4.2.1. Iscrizioni: Nessuna
4.2.2. Pignoramenti:

ellati a cura e spese della procedura
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Pignoramento & favore di - a firma di Tribunale di Spoleto- UL Giudiziario
*in data 06/06/07 ai nn. 35/2007 trascritto a Conservatoria RRIL. di Perugia - s¢Z.
dist. di Spoleto in data 18/06/07 ai nn. Reg. part.:2189; reg. gen.: n.3527
Riferito limitatamente a: Tutlo il lotto

4.2.3 Aliri oneri: Nessuno
4.3, Oneridi reguiarizzaﬂunt urhanisﬁcu-adilizia e catastale

4.3.1. Conformita urbanistico edilizia: Nessund difformiti

4.3.2. Conformitd catastale; Nessuha difformitia

5, ALTRE [NFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €0
Spese straordinarie di gestione :mmobile, gia deliberale ma non ancord

gcadute al momento della perizia: €0
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €0

6. ATTUALLE PRECEDENTI PROPRIETARL
6.1 Attuali proprietari
: proprietaria per 172 :
' proprietario per 1/2. proprietario dal 16/07/03 ad oggi con atto a firma di Denuncia
nei passaggi per cdusa di morte {in morte di ) in data 16/0°7/03 ai nn. 6395 registrato a
Spoleto in data 21/11/03 ai nn, Volume 438 n. 64
Riferito limitatamente a: foglio 163 mappale 127 subalterno 3, categoria A3, classe 4, composto da vani 8,
posto al piano 18-T, - rendita: € £19,75. Note: Griffata con la particella 126
6.2 Precedenti proprietari
5 proprietario per 1/1. proprietario da data antecedente I
ventermio al 16/07/03 con atlo con arto
Riferito limitatamente &: foglio 163 mappale 127 subalterno 3, categoria Af3, classe 4, COMPOSIO da vani 8.
posto al piano 1S-T, - rendita: € 619,75, Mote: Griffata con la particella 126

7. PRATICHE ED [LI1ZIE:

s . T _'-'.-__':'—j_'__"f'_'-"—""-_i

P RMEREE "@Eﬁ?ﬂ?@'ﬂé@gﬁﬁﬂmi#g dic

.-_u_._..._u—ﬂ—'_"_.n—.,—-.—-‘u

_._.-__"._."_.;_..__'J
Piena Proprieta per la quotd di 500/1000 relativamente a Jmmobile sito in comune di Spolete _Perugia- ,Via
Giovanni Amendola.

Superficie complessiva di circa mq 1485,
jdentificato in calasto:

- partita 4136 intestata a .
foglio 163 mappale 394 calegora SEMINATIVO, classe 3, della superficie catastale di

mg 30, - rendita: R.D.: 0,125 RACEQ 14
- intestata a :
foglio 163 mappale 1623 categoria seminativo, classe 3. della superficie catastale di mq 35, -

rendita: R.D.: € 0,14; RAE 0,16.

- intestata a
foglio 163 mappale 1736 categoria seminativo, classe 3. della superficie camastale di mq 90, -
rendita: R.D.: €0.37; LA €042,
- intestata a
foglio 163 mappale 1757 categoria <eminativo, classe 3, della superficie catastale di mq 1330, -
rendita: R.D.: €5,50; R.A €618

Caratteristiche urbanistiche: :
PRG vigenie approvato com delibera D.P.GR. 204 dell'11/04/1988 & sult. modifiche Zona residenziale di
completamento dei nuclei abitati esistenti di Upo semiintensivo.
___,_,_—-———"‘"_-_I—--—-—_ --u--—l"u-—u—-—-n-—-——-—-—'--—-"
Destinazione Superfcie Sup. Edif. _ e e Volumetria -
Lerrend 1485
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Piena Proprietd per la quota di 500/1000 relativamente a Immobile sito in comune di Spoleto -Perugia- ,Via
Gigvanni Amendola.
Superficie complessiva di circa mq 755,
Identificato in catasto:
- intestata a : ) !
foglio 163 mappale 1621 categoria seminativo, classe 3, della superficie catastale di mq 340, -
rendita: R.D.: €2,23; RA: €2,51.
- intestata a e
foglio 163 mappale 1622 categoria seminativo, classe 3, della superficie catastale di mq 215, -
rendita: R.D.; €0,89; R.A €1,00.

Caratteristiche urbanistiche:
PRG vigente approvato con delibera D.P.G.R. 204 dell'l 1/04/1988 e succ. modifiche Strada

Destinazione Superficic Sup. Edif. Yolumetria
TETTEND 755

8§ VALUTAZIONE COM PLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

In relazione alla tipologia dei beni oggetto di pignoramento & dello scopo del presente elaborato peritale,
per la valutazione estimativa dellimmobile destinato a vendita giudiziaria, il suddetto verrd stimato
secondo l'aspetto economico del valore di mercato allatwalita. Per individuare il pii probabile valore di
mercato, ovvero, quel valore derivante da libera contrattazione di compravendita, lo scrivente, sulla scorta
delle conoscenze del mercato immaobiliare del Comune di Spoleto e delle zone limitrofe & della possibilita
di reperire prezzi di mercato realizzatisi nella zona in occasione di recenti compravendite di immabili simili
a quelli in oggetto, riteneva Opportuno adottare il procedimento estimativo sintetico-comparativo.
Tale procedimento si articola nelle fasi seguenti:
-conoscenza di recenti prezzi di mercato realizzatisi nella zona per beni simili;
_esisienza di un parametro tecnico di comparazione tra il bene da
stimare e quelli presi a confronto;
_definizione di un valore medio ordinario scaturito dall'acquisizione di una serie di prezzi di vendita
realizzatisi recentemente;
_definizione delle aggiunte ¢ detrazioni al valore medio ordinario per portare i beni in estimazione nelle

condizioni reali ed oggettive in cui si trovano all'attualit 4.

Lo scrivente, effettuava altresi indagini conoscitive presso professionisti ed operatori immobiliari della
zona, per individuare il valore medio ordinario maggiormente aderente alle caratteristiche degli immobill in
oggetto. Quale parametro tecnico-estimativo di raffronto veniva assunto il metro quadrato (ma). riferito alla
superficie commerciale determinata secondo la norma UNI 10750, elaborata dall'Uniter, cui 5i & uniformata
la Borsa Immobiliare dell'Umbria.

Sulla base della conoscenza dei prezzi di mercato piii significativi, assunti per il confronto, si & definito il

valore medio ordinario unitario { €/mq).
Nella valutazione che segue si € tenuto conto di ogni ulteriore elemento di rilievo che abbia potuto influire

in positivo &/o in negativo sul valore del bene.

In particolare si & tenuto conto, da una parte, dell'ubicazione dell'immobile in una zona di altissima richiesta
immobiliare ¢ della possibilitd di ampliare i volumi esistenti, dall'altra dello stato obsoleto degli
allestimenti di alcune componenti edilizie della palazzina stessa.
Posto quanto precede, in conformita al eriterio di stima assunto & al procedimento descritto, & stato
formulato il giudizio di stima definitivo, perfezionato sulla base dell'esperienza professionale dello
scrivente relativamente alle valutazioni immobiliari ¢ dell'attuale andamento del mercato immaobiliare.
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8.4,

8.5.

Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale e per assenza di garanzia per viz e per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita:

Riduzione del 10% per la vendita di una sola quota dell'immobile in
virti del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del
valore:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

Prezzo base d'asta dell'immobile
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in

cui sl trova:

- coniro o

8.2. Fonti di informazione
non esistono fonti di informazione

8.3. Valutazioni delle superfici
Immaobile Superl. Valore intero Valore diritto

A, Terrenc 1485 €519.750 E2RURTIS. e

B. Terreno 7335 €0 £140
Totali- € 519.750 € 259.875

€ 38.981

€ 215,088
Messuno

Messuna
€40

€ 194.906
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